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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE LA PRESIDENCIA, JUSTICIA
Y RELACIONES CON LAS CORTES

12681  Resolucion de 17 de febrero de 2026, de la Direccion General de Seguridad
Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra la nota de calificacion
de la registradora de la propiedad accidental de Corcubion-Muros, por la que
se suspende la inscripcion una declaracion de obra nueva, por no aportarse
las coordenadas de la superficie de la finca ocupada por la edificacion y la
autorizacion de la Administracion titular del dominio publico hidraulico, al
ubicarse la obra nueva en zona de servidumbre de uso publico general.

En el recurso interpuesto por don O. R. R. I., abogado, en nombre y representacion
de don A. y dofia R. C. G., contra la nota de calificacion de la registradora de la
Propiedad accidental de Corcubion-Muros, dofia Maria Alejandra Castafio Verde, por la
gue se suspende la inscripcidon una declaracion de obra nueva, por no aportarse las
coordenadas de la superficie de la finca ocupada por la edificacién y la autorizacion de la
Administracion titular del dominio puablico hidraulico, al ubicarse la obra nueva en zona de
servidumbre de uso publico general.

Hechos
I

Mediante escritura otorgada el dia 3 de julio de 2025 ante la notaria de Vimianzo, dofia
Carmen Susana Mora Ferreiro, con el nimero 866 de protocolo, don A. y dofia R. C. G. y don
J. C. G. C. realizaban la particién de la herencia de don J. C. E., dofia E. L. A., dofia M. E. C. L.
y don A. G. S., adjudicandose las fincas entre los herederos, entre las cuales se encontraba la
finca registral numero 15.078 del término de Vimianzo, sobre la que se declaraba una obra
nueva por antigiiedad, siendo la parcela catastral que se correspondia con la identidad de la
finca la que tenia por referencia 002300600MH97D0001WB, con una superficie de 293 metros
cuadrados.

Presentada el dia 1 de agosto de 2025 dicha escritura en el Registro de la Propiedad
de Corcubién-Muros, con el asiento de presentacion nimero 2.925 del Diario 2025, fue
objeto de nota de calificaciébn negativa, de fecha 7 de octubre de 2025, por no
expresarse la causa de la diferencia de cabida, dudas de la existencia de posibles
negocios traslativos o de modificacién de entidad hipotecaria no formalizados y por no
aportarse las coordenadas de la superficie de la finca ocupada por la edificacion,
notificandose al presentante el mismo dia.

Aportada documentacion para subsanar los defectos, en concreto el informe catastral
de ubicacién de construcciones con cdodigo seguro de verificacién. y testimonio de
diligencia expedida por la notaria autorizante de Vimianzo el dia 28 de octubre de 2025,
fue objeto de la siguiente nota de calificacion:

«Conforme al articulo 18 de la Ley Hipotecaria y 98 y siguientes del Reglamento
Hipotecario:

El Registrador Accidental firmante que suscribe, previo examen y calificaciéon del
documento presentado por R. I., O. R, el dia 01/08/2025, bajo el asiento nUmero 2925,
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del tomo 2025 del Libro Diario y numero de entrada 7247, que corresponde a escritura
otorgada por el/la Notario/a Vimianzo Carmen Susana Mora Ferreiro 866/2025 de
fecha 03/07/2025, en unién de: documentacion sucesoria de dofia E. L. A., de don J. C.
E., de dofia M. E. C. L. y de don A. G. S.; y de escritura otorgada el cuatro de marzo de
dos mil cinco, ante el notario de Santiago de Compostela, don Héctor Ramiro Pardo
Garcia, numero de protocolo quinientos veintitrés; informe catastral de ubicacion de
construcciones con CSV (...) y de testimonio de diligencia expedida por la Notaria
autorizante el dia veintiocho de octubre de dos mil veinticinco, ha resuelto no practicar
los asientos solicitados en base a los siguientes:

Hechos y fundamentos de Derecho:

1. No se acredita que la edificacion se encuentre sin extralimitaciones dentro de la
finca registral.

No se acredita que dichas coordenadas de la edificacion quepan dentro de la finca
Registral de 216 metros cuadrados, dado que no se aporta plano de coordenadas o base
grafica de dicha finca. La superficie que arroja Catastro no es coincidente, ya que es
de 293 metros cuadrados y no permite acreditar que la obra esté dentro de la finca
Registral de menor superficie.

En efecto el art. 202 de la Ley Hipotecaria establece que “Las nuevas plantaciones y
la construccién de edificaciones o asentamiento de instalaciones, tanto fijas como
removibles, de cualquier tipo, podran inscribirse en el Registro por su descripcion en los
titulos referentes al inmueble, otorgados de acuerdo con la normativa aplicable para
cada tipo de acto, en los que se describa la plantacion, edificacion, mejora o instalacion.
En todo caso, habran de cumplirse todos los requisitos que hayan de ser objeto de
calificacion registral, segun la legislacion sectorial aplicable en cada caso. La porcion de
suelo ocupada por cualquier edificacion, instalacion o plantacion habra de estar
identificada mediante sus coordenadas de referenciacion geogréfica...”. Asimismo, la
Resolucién conjunta de fecha 26 de octubre de 2015, de la Direccién General de los
Registros y del Notariado y de la Direccion General del Catastro, por la que se regulan
los requisitos técnicos para el intercambio de informacion entre el Catastro y los
Registros de la Propiedad, que entre otras, en su articulo 6 dice: “En el caso de
inscripcién de edificaciones o instalaciones, habra de remitirse también las coordenadas
de referenciaciéon geogréfica de la porcion de suelo ocupada por las mismas, conforme al
articulo 202 de la Ley Hipotecaria”. Se trata, como establece la resolucion de la DGRN
de 21 de septiembre de 2016, reiterada en otras como la de 13 de diciembre de 2018, de
permitir que el registrador en su calificacion compruebe si la edificacion descrita en el
titulo se encuentra plenamente incluida, sin extralimitaciones, dentro de la finca registral
del declarante de tal edificacion, y por otra, que se pueda calificar en qué medida tal
superficie ocupada pudiera afectar o ser afectada por zonas de dominio publico, o de
servidumbres publicas, o cual sea la precisa calificacion y clasificacion urbanistica del
suelo que ocupa, determinante, por ejemplo, de plazo de prescripcion -0 de la ausencia
de tal plazo- de la potestad de restablecimiento de la legalidad urbanistica; y permitir
también que, cuando el registrador efectle las comunicaciones legalmente procedentes
a las distintas administraciones -por ejemplo, Ayuntamiento, Comunidad Autbnoma o
Catastro-, se incluya también esa informacioén tan relevante para todas ellas como es la
concreta georreferenciacion de la superficie ocupada por la edificacién o instalacion.
Dicha georreferenciacion de la superficie ocupada por cualquier edificacion debera
hacerse en el mismo sistema oficial de referencia que se especifica en la Resoluciéon
conjunta de 26 de octubre de 2015 (Proyeccion UTM, sistema ETRS89 para la peninsula
0 RegCan95 para Canarias), pero no necesita ser aportada en formato GML. También
serd valida la aportacidon de una representacion grafica de la porcion de suelo ocupada
realizada sobre un plano georreferenciado o dentro de una finca georreferenciada,
aunque no se especifiquen las coordenadas concretas de aquél.

2. Falta autorizacion del titular del dominio publico hidraulico. Obra situada en zona
de servidumbre de uso publico general.
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Conforme al articulo 28.4 de la Ley del Suelo “4. No obstante lo dispuesto en el
apartado anterior, en el caso de construcciones, edificaciones e instalaciones respecto
de las cuales ya no proceda adoptar medidas de restablecimiento de la legalidad
urbanistica que impliquen su demolicion, por haber transcurrido los plazos de
prescripcion correspondientes, la constancia registral de la terminaciéon de la obra se
regira por el siguiente procedimiento:

a) Se inscribirdn en el Registro de la Propiedad las escrituras de declaracion de
obra nueva que se acompafien de certificacién expedida por el Ayuntamiento o por
técnico competente, acta notarial descriptiva de la finca o certificacion catastral
descriptiva y gréfica de la finca, en las que conste la terminacion de la obra en fecha
determinada y su descripcién coincidente con el titulo. A tales efectos, el Registrador
comprobara la inexistencia de anotacién preventiva por incoacién de expediente de
disciplina urbanistica sobre la finca objeto de la construccidn, edificacion e instalacién de
que se trate y que el suelo no tiene caracter demanial o esta afectado por servidumbres
de uso publico general”.

En este caso la edificacién esta situada en la zona de policia del dominio publico
hidraulico, que comprende desde el limite del cauce, 100 metros de anchura medidos
horizontalmente (6.1 LA y 9.1 RDPH), pudiendo ser modificada por el procedimiento
correspondiente (9.2 RDPH). Toda obra precisa autorizacién del organismo de cuenca
(9.1.c y 4 RDPH) ademés de las licencias urbanisticas pertinentes, prescribiendo la
obligacién de reponer las cosas a su estado primitivo a los 15 afios (327 RDPH- Plazo
ratificado por el TS en Sentencia de 24 de julio de 2.003).

Dado que la edificacion tiene una antigiiedad acreditada de 10 afios y esta situada
en tal zona de policia, es preciso, conforme al articulo 28.4 de la Ley del Suelo, aportar
el correspondiente certificado o autorizacién de aguas que permita la inscripcién de la
terminacién de obra pretendida.

Y por considerarlo un defecto subsanable se procede a la suspensién de los asientos
solicitados del documento mencionado.

No se toma anotacién preventiva de suspension por defecto subsanable por no
haberse solicitado por el presentante, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 65
de la Ley Hipotecaria.

Contra la anterior nota de calificacion (...)

Este documento ha sido firmado con firma electrénica cualificada por Maria Alejandra
Castafio Verde registrador/a accidental de Registro de la Propiedad de Corcubién-Muros
a dia diez de noviembre del dos mil veinticinco.»

Contra la anterior nota de calificacion, don O. R. R. |, abogado, en nombre y
representacion de don A. y dofia R. C. G., interpuso recurso interpuso recurso el dia 19
de noviembre de 2025 mediante escrito con base en las siguientes alegaciones:

«Primera.—La registradora de Corcubion-Muros, Maria Belén Avanzini Antén, notificé
a esta parte la calificacion registral negativa de 7/10/2025, en la que se hace constar lo
siguiente:

SolicitAndose la inscripcion de escritura de aceptacién y adjudicacion de herencia
con declaracion de obra nueva sobre la finca 15078 de Vimianzo, la misma mide en el
registro 216 metros cuadrados y procede por segregacion de la finca de parcelaria 1285
del Valle de Vimianzo. Se describe con 293 metros cuadrados.

1) No se expresa la causa de la cabida mencionada en la escritura que difiere de la
registral lo que es preciso para determinar los requisitos legales aplicables.

2) Tratandose de una finca procedente de parcelaria y de segregacion y existiendo
una diferencia de mas del 30% de la cabida inscrita existen dudas de que existen
negocios traslativos o modificacion de entidades hipotecarias no formalizadas.

Verificable en https://www.boe.es

cve: BOE-A-2026-12681



BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO

Jueves 11 de junio de 2026 Sec. Ill.

Pag. 80657

3) No aporta coordenadas de ocupacion de la edificacion siendo que la misma se
declara por medio de informe técnico al no se [sic] coincidente con catastro.

Articulo 8, 9, 10, 199, 202 LH, 45 y RH.

Y por considerarlo defecto subsanable se procede a la suspensién de los asientos
solicitados del documento mencionado.

Esta parte aport6 al expediente la siguiente documentacion:

a) El testimonio de la diligencia expedida por la notario de Vimianzo, dofia Carmen
Susana Mora Ferreiro, de 28/10/2025, en la que se hace constar que la superficie de la
finca es de 216 m2.

b) El informe de georreferenciacion de la superficie ocupada por el edificio
catastrado con la referencia 002300600MH97D, realizado por el Ingeniero Técnico de
Topografiadon J. T. F.

Segunda.—La Registradora accidental de Corcubién-Muros, Maria Alejandra Castafio
Verde, notific a esta parte la siguiente calificacion registral negativa de 10/11/2025, en la
gue se hace constar lo siguiente: (...).

Asi pues, la registradora accidental de Corcubién-Muros indica un nuevo motivo que
impide la inscripcion del titulo en el apartado 2 de los hechos y fundamentos de derecho
de su calificaciéon: Falta autorizacion del titular del dominio publico hidraulico. Obra
situada en zona de servidumbre de uso publico general.

Este nuevo defecto no fue indicado por la Registradora de Corcubién-Muros, Maria
Belén Avanzini Anton, en su primera calificacion, calificacion que vincula a la registradora
accidental al efectuar su calificacion registral, ya que le est4 vedado el esgrimir nuevos
defectos, al ser la calificacion unitaria, tal y como ha establecido de modo reiterado y
constante, la Direccion General de los Registros y del Notariado (...)

La Registradora accidental de Corcubidon-Muros esta infringiendo el principio de
calificacién global y unitaria, ademas de motivada.

Por ello, una vez hayan sido subsanados todos los defectos indicados en la primera
calificacién registral debera inscribirse la escritura, de conformidad con los
articulos 258.5 de la Ley Hipotecaria; 127 de su Reglamento; 74 y 75 de le Ley 30/1992,
de 26 de Noviembre; y el criterio seguido por la Direccién General de los Registros y del
Notariado -cuyas Resoluciones se exponen en los fundamentos de derecho de este
escrito-, y que de conformidad con el articulo 108, parrafo 12, y 274 de la Ley
Hipotecaria, resultan vinculantes para la Registradora accidental de Corcubion-Muros, no
pudiendo someter el titulo a sucesivas calificaciones parciales, puesto que la Direccion
General de Registros y Notariados exige que se incluyan en la calificaciéon todos los
defectos existentes: “El momento procesal, Unico e idéneo, en el que el registrador ha de
exponer todas y cada una de las razones que motivan su decisién de denegar la practica
del asiento solicitado es el de la calificacion (articulo 19 bis de la Ley Hipotecaria).

La Registradora de Corcubiéon-Muros ya emitié una primera calificacion, en la que en
ningln momento menciond el defecto que expresa en esta segunda calificaciébn con
respecto a la falta de autorizacion del titular del dominio publico hidraulico. Los
Registradores de la Propiedad no pueden efectuar calificaciones sucesivas del titulo que
pongan de manifiesto nuevos motivos que fundan la no inscribibilidad del mismo, puesto
gue la calificacion ha de ser global y unitaria.

La Registradora accidental de Corcubién-Muros pretende ignorar las Resoluciones
de la Direccién General de los Registros y del Notariado, que le son vinculantes; y estan
dotadas de ejecutoriedad y ejecutividad, negandose a aplicar una calificacién global y
unitaria, como ocurre en el caso analizado en el presente recurso, causando con ello
dafio y perjuicio a mis representadas, interesadas en la inscripcién; una dilacién
injustificada en el despacho de los documentos y, en suma, un menoscabo infundado de
la necesaria agilidad que ha de exigirsele en el ejercicio de su funcién publica, evitando
situaciones de inseguridad juridica.
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Fundamentos de Derecho
Articulos 74 y 75 de la LRIPAC:
Articulo 74. Impulso.

1. El procedimiento, sometido al criterio de celeridad, se impulsar4 de oficio en
todos sus tramites.

2. En el despacho de los expedientes se guardara el orden riguroso de incoacién
en asuntos de homogénea naturaleza, salvo que por el titular de la unidad administrativa
se dé orden motivada en contrario, de la que quede constancia. El incumplimiento de lo
dispuesto en el parrafo anterior dara lugar a la exigencia de responsabilidad disciplinaria
del infractor o, en su caso, serd causa de remocién del puesto de trabajo.

Articulo 75. Celeridad.

1. Se acordaran en un solo acto todos los tramites que, por su naturaleza, admitan
una impulsién simultanea y no sea obligado su cumplimiento sucesivo.

2. Al solicitar los tramites que deban ser cumplidos por otros 6rganos, debera
consignarse en la comunicacion cursada el plazo legal establecido al efecto.

Articulo 258. Informacién y proteccion al consumidor.

1. El Registrador, sin perjuicio de los servicios prestados a los consumidores por los
centros de informacion creados por su colegio profesional, garantizard a cualquier
persona interesada la informacién que le sea requerida, durante el horario habilitado al
efecto, en orden a la inscripcion de derechos sobre bienes inmuebles, los requisitos
registrales, los recursos contra la calificacion y la minuta de inscripcion.

2. El Registrador denegara la inscripcion de aquellas clausulas declaradas nulas de
conformidad con lo dispuesto en el parrafo segundo del articulo 10 bis de la Ley 26/1984,
de 19 de julio, General para la Defensa de los Consumidores y Usuarios.

3. Los interesados en una inscripcidn, anotacion preventiva o cancelacion, podran
exigir que antes de extenderse estos asientos en los libros se les dé conocimiento de su
minuta.

Si los interesados notaren en la minuta de inscripcidn realizada por el Registrador
algin error u omisién, podran pedir que se subsane, acudiendo al Juzgado de Primera
Instancia en el caso de que el Registrador se negare a hacerlo.

El Juez, en el término de seis dias, resolvera lo que proceda sin forma de juicio, pero
oyendo al Registrador.

4. El Registrador cuando, al calificar si el titulo entregado o remitido retne los
requisitos del articulo 249 de esta Ley, deniegue en su caso la practica del asiento de
presentacion solicitado, pondra nota al pie de dicho titulo con indicacion de las omisiones
advertidas y de los medios para subsanarlas, comunicandolo a quien lo entregd o remitio
en el mismo dia o en el siguiente habil.

5. La calificacion del Registrador, en orden a la practica de la inscripciéon del
derecho, acto o hecho juridico, y del contenido de los asientos registrales, debera ser
global y unitaria.

Jurisprudencia:

Resolucién de 16 de febrero de 2008, de la Direccién General de los Registros y del
Notariado, por la que se publica la sentencia de la Audiencia Provincial de Granada,
Seccion Cuarta, que confirma la sentencia del Jugado [sic] de Primera Instancia
namero 9 de Granada, que declaré la nulidad de la Resolucién de 24 de septiembre
de 2003, en el particular contenido en el fundamento de derecho 2 de la misma (...)
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En el recurso interpuesto por don Luis Prados Ramos, Notario de Lleida, contra la
negativa del Registrador de la Propiedad interino de Les Borges Blanques, don Santiago
Lafarga Morell, a inscribir una escritura de adjudicacién de herencia (...)

Madrid, 16 de febrero de 2008.—La Directora General de los Registros y del
Notariado, Pilar Blanco-Morales Limones.

Resolucién de 29 de septiembre de 2007, de la Direccidon General de los Registros y
del Notariado, en el recurso interpuesto por don José Carlos del Valle Mufioz-Cobo,
Notario de Bilbao, contra la negativa del Registrador de la Propiedad, n.° 7, de Bilbao,
don Carlos Ballugera Gomez, a inscribir una escritura de préstamo hipotecario (...)

Resolucion de 31 de enero de 2007, de la Direccion General de los Registros y del
Notariado, en el recurso interpuesto por dofia S. R. G. contra la negativa de la
Registradora de la Propiedad de Talavera de la Reina -titular del Registro n.° 1-, a
inscribir una escritura de declaracion de obra nueva (...)

Resolucién de 28 de septiembre de 2007 de la Direccion General de los Registros y
del Notariado en el recurso interpuesto por don Manuel Lopez Pardifias, Notario de
Bilbao, contra la negativa del Registrador de la Propiedad numero siete de Bilbao, a
inscribir una escritura de compraventa (...)

Articulo 327, parrafo 10, de la Ley Hipotecaria.

Publicada en el “Boletin Oficial del Estado” la resolucion expresa por la que se estime
el recurso, tendra caracter vinculante para todos los registradores mientras no se anule
por los Tribunales. La anulacién de aquélla, una vez firme, serd publicada del mismo
modo.

Articulo 259 de la Ley Hipotecaria.

Los Registros de la Propiedad dependeran del Ministerio de Justicia. Todos los
asuntos a ellos referentes estan encomendados a la Direccion General de los Registros
y del Notariado.

La Direccidbn General reitera su doctrina sobre el caracter vinculante de las
resoluciones para los Registradores, que encuentra su fundamento en tres razones
esenciales:

1.8).—El caracter de funcionario publico a todos los efectos del Registrador.

2.2).=Su posicién de subordinacion jerarquica a la Direccion General cuando ejerce
su funcion publica.

3.8).—La necesidad de dotar al sistema de seguridad juridica preventiva de la
necesaria predictibilidad, de modo que cualquier Registrador, ante supuestos idénticos,
resuelva del mismo modo, para asi evitar cualquier tipo de perjuicio a quien pretenda
inscribir un acto o negocio juridico en un Registro.

Cuando la Ley Hipotecaria, en su articulo 18, exige que el Registrador califique bajo
su responsabilidad, no se esta refiiendo a que dicho funcionario pueda calificar
desconociendo las decisiones de su superior jerarquico. No resulta admisible, por un
mero principio de seguridad juridica, que un mismo negocio o precepto pueda ser objeto
de mdltiples y dispares interpretaciones, maxime cuando la D.G.R.N. ya hubiera resuelto
sobre el sentido que se haya de dar a un concreto problema juridico pues, en caso
contrario, se estaria quebrando un principio de organizacién administrativa consagrado
en la Constitucién, como es el de jerarquia (articulo 103.3) con toda la l6gica ineficiencia
e inseguridad que se traslada al ciudadano.

La Constitucion sélo proclama la independencia de los Jueces en el ejercicio de su
funcién jurisdiccional; mas dicho principio bésico, que hunde sus raices en la necesidad
de defensa del Poder Judicial frente a cualquier injerencia externa, no es trasladable al
funcionamiento de la Administracion, ni a la funcidon que en el seno de una organizacion
jerarquizada, prestan sus funcionarios. Y no debe olvidarse que los Registradores son
funcionarios publicos insertos en una organizacion administrativa.

La conclusiébn de cuanto antecede resulta obvia: el Registrador debe acatar las
Resoluciones de la Direccidén general siempre que se den dos requisitos: que estén
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publicadas en el BOE y que no hayan sido anuladas por los drganos jurisdiccionales
competentes, anudado al hecho de que dicha anulacion habrd de ser en resolucion
judicial firme y objeto de publicacion en el mismo periddico oficial.

Ademas, la vinculacion y obligatoriedad para todos los Registros (articulo 327.10 de
la Ley Hipotecaria) no depende de la firmeza de la Resolucion, sino simplemente de que
la misma se haya publicado en el BOE, pues, desde dicho momento, y sin otro requisito,
serd vinculante:

Resolucién de 11 de febrero de 2008, de la Direccidon General de los Registros y del
Notariado, en el recurso interpuesto por la Notaria de Muro de Alcoy dofia Maria Laura
Mufioz Alonso, contra la negativa del registrador de la propiedad de Cocentaina, a
practicar asiento de presentacion (...)

Por todo ello,

Suplicamos, que se tenga por presentado el presente escrito, y se tenga por
formulado, en plazo, Recurso Gubernativo contra la nota de la Registradora accidental
de Corcubion-Muros de fecha 10 de noviembre de 2.025, al establecer como un defecto
subsanable la falta de autorizacion del titular del dominio publico hidraulico, defecto que
no fue establecido en la primera calificacion registral, por lo que debera ser revocada la
segunda calificacién registral en cuanto a dicho defecto, y se acordara la inscripcién
registral del documento cuando se subsanen todos los defectos establecidos en la
primera calificacion registral.»

\%

La registradora de la Propiedad emitié informe ratificando su nota de calificacion y
elevo el expediente a esta Direccion General.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 9, 18, 199, 202, 258 y 327 de la Ley Hipotecaria; 71y 72 de la
Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Comun de las
Administraciones Publicas; 103 de la Ley 24/2001, de 27 de diciembre, de Medidas
Fiscales, Administrativas y del Orden Social; 6 y 9 del Real Decreto 849/1986, de 11 de
abril, por el que se aprueba el Reglamento del Dominio Publico Hidraulico, que desarrolla
los titulos Preliminar, I, IV, V, VI y VIl de la Ley 29/1985, de 2 de agosto, de Aguas; la
Sentencia del Tribunal de Justicia de la Union Europea de 12 de noviembre de 2009; la
Sentencia del Tribunal Supremo de 3 de enero de 2011; la sentencia del Tribunal
Superior de Justicia de la Comunidad Valenciana de 24 de febrero de 2012; la sentencia
de la Audiencia Provincial de Granada de 17 de noviembre de 2006: la Resolucién-
Circular de la Direccion General de los Registros y del Notariado de 3 de noviembre
de 2015; las Resoluciones de la Direccion General de los Registros y del Notariado de 9
de marzo de 2012, 27 de febrero de 2014, 19 de febrero de 2016, 13 de septiembre
de 2017, 7 de septiembre de 2018 y 4 de enero, 23 de abril, 4 de julio y 16 de septiembre
de 2019, y las Resoluciones de la Direccion General de Seguridad Juridica y Fe Publica
de 26 de febrero de 2020, 16 de diciembre de 2021, 28 de octubre de 2022, 8 de febrero
y 10 de mayo de 2023, 10 de y 25 de septiembre de 2024 y 25 de junio de 2025.

1. En el presente caso, se solicita la inscripcidon de una declaracidn de obra nueva
sobre la finca registral 15.078 de Vimianzo, de 216 metros cuadrados, manifestando los
otorgantes que dicha finca se corresponde con la identidad de la parcela catastral con
referencia 002300600MH97D0001WB, con una superficie de 293 metros cuadrados. Se
acompafia informe catastral de ubicacion de las construcciones con cédigo seguro de
verificacion.

2. Laregistradora, en vista de la solicitud, suspende la inscripcion, porque no puede
comprobar que las coordenadas de la superficie ocupada por la edificacion se ubiquen
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integramente dentro de la finca sobre la que se declara, porque no se aportan la
georreferenciacion de la finca y porque no se acredita la autorizacion previa de la obra
por parte de la Administracion titular del dominio publico hidraulico, ya que la finca linda
con rio por el oeste.

3. Elrecurrente alega en su escrito de interposicién del recurso, esencialmente, que
la registradora ha sefialado un defecto que no fue sefialado en la calificacién anterior por
la registradora titular, por lo que esta infringiendo el principio de calificacién global y
unitaria, en virtud del cual, entiende el recurrente, que no se pueden formular nuevos
defectos, como ha declarado la reiterada doctrina de la Direccién General de Seguridad
Juridica y Fe Publica, que entiende que es vinculante para la registradora.

4. Antes de entrar en el fondo del asunto, desde un punto de vista formal, cabe
decir que no es necesario y es incluso contraproducente, en aras a poder apreciar la
congruencia del escrito de interposicion del recurso, la insercion literal del texto integro
de las Resoluciones citadas por el recurrente, pues es la doctrina que pueda extraerse
de las mismas la que fundamenta el escrito de interposicion del recurso, maxime cuando
ha sido redactado por un profesional del Derecho.

5. A continuacién deben puntualizarse alguna de las afirmaciones realizadas por el
recurrente, que son erréneas al interpretar erroneamente la legislacion y las
Resoluciones de esta Direccion General. En primer lugar, afirma el recurrente que la
calificaciéon registral ha de ser global y unitaria. Asi lo ha declarado también esta
Direccién General en multitud de Resoluciones, como la de 16 de diciembre de 2021,
cuando entiende que la consecuencia de que la calificacion haya de ser global y unitaria
es que, en una segunda calificacién, el registrador no puede oponer un nuevo defecto al
ya sefialado en la primera, no habiéndose alterado el documento calificado; por lo que el
nuevo defecto no puede impedir la inscripcién. Sin embargo, olvida el recurrente que la
segunda calificacion ha sido emitida por una registradora diferente a la primera, cuya
calificacién, ha de ser global y unitaria, como la de la primera, pero también
independiente, por lo que no estd vinculada por la calificacion del titulo hecho por
calificaciones anteriores de otro registrador, puesto que el registrador, cuando califica,
califica bajo su propia responsabilidad, por lo que no debe entenderse vinculado por un
hipotético error de un registradora anterior, incluso bajo la vigencia del mismo asiento de
presentacion, como entendié la Resolucion de esta Direccion General de 16 de
septiembre de 2019.

6. Y ello es asi, porque como ha declarado reiteradamente esta Direccion General,
en Resoluciones como la de 26 de febrero de 2020, la exigencia de que la calificacion
registral sea global y unitaria, de suerte que en ella se pongan de manifiesto todos los
defectos que impiden la inscripcidn, no obsta a que, en aras del superior principio de
legalidad, deba rechazarse la inscripcion si se observan nuevos defectos que la impidan,
aunque no hubieran sido puestos de manifiesto en una calificacion anterior, sin perjuicio
de la posible responsabilidad disciplinaria del registrador, que en el presente caso, no
existe pues la registradora ahora calificante es distinta de la que dictd la primera
calificaciéon. Como declar6é la Resolucion de 25 de septiembre de 2024, la seguridad
juridica particular del interesado a una calificacion integra debe ceder ante la seguridad
juridica general de los terceros destinatarios de la publicidad registral.

7. Pero, es que, ademas, en el presente caso, no existe un cambio de criterio de la
registradora, puesto que es en un momento posterior a la primera calificacion, cuando se
presenta el informe catastral de ubicacién de construcciones, para subsanar uno de los
defectos de la primera nota de calificacién, cuando la registradora puede comprobar que
la construccion se ubica en zona de servidumbre de dominio publico hidraulico, que
exige la autorizacion previa de la Administracién competente. Asi, la Resolucion de esta
Direccién General de 13 de septiembre de 2017 declaré que no existe cambio de criterio
del registrador cuando, presentado por primera vez un documento, se le objetan una
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serie de defectos, y, al ser presentado nuevamente junto con los documentos que
pretenden subsanar aquéllos, se aprecia que dichos documentos padecen defectos que,
I6gicamente, no pudieron ser apreciados en la primera presentacion.

8. En cuanto al caracter de funcionario del registrador, efectivamente asi lo es y asi
lo ha reconocido esta Direccion General en Resoluciones como la de 7 de septiembre
de 2018, pero tiene un caracter independiente al ejercer su funcién, por estar sometido a
un especial régimen de responsabilidad, a diferencia del resto de funcionarios publicos,
cuyos errores entran dentro de la responsabilidad patrimonial del Estado.

9. Esta particular naturaleza de la funcién registral trasciende a todas las vertientes
del procedimiento registral, alcanzando también al recurso. Respecto al procedimiento
registral, declar6 la Resolucion de esta Direccién General de 10 de julio de 2024 que el
procedimiento registral una naturaleza especial, que no encaja en la puramente
administrativa, al versar sobre cuestiones civiles, por lo que la normativa a que esta
sujeto es la especifica contenida en la legislacion hipotecaria.

Al respecto, la Sentencia del Tribunal Supremo de 3 de enero de 2011 fijé los
siguientes criterios: a) la calificacion registral presenta particularidades de notoria
importancia respecto del régimen de las actividades de las Administraciones Publicas; b)
por ello, la aplicacion supletoria de las normas del procedimiento administrativo al ambito
de la calificacion registral no puede aceptarse con caracter general ni de manera
abstracta; c) las Resoluciones dictadas por la Direccién General de los Registros y del
Notariado (hoy Direccion General de Seguridad Juridica y Fe Publica) no son, por tanto,
un acto administrativo abstracto, sino que tienen por presupuesto un acto de calificacion
del registrador que, por su contenido, no puede considerarse como un acto sujeto al
Derecho Administrativo, de ahi que su legalidad sea examinada por los tribunales civiles,
y d) las Resoluciones de la Direccién General son un acto administrativo, pero ello no
implica que su regulacion haya de regirse por el régimen administrativo general, sin
perjuicio de la aplicacién de éste cuando haya una remision especifica por parte de la
legislacion hipotecaria, o cuando se trate de normas administrativas que respondan a los
principios generales o materiales de procedimiento propios de todo el ordenamiento.

10. La legislacion hipotecaria regula de manera expresa todo el proceso registral de
la calificacion, sin contemplar en él el tramite de audiencia al interesado, ni cuando ha
sido ya emitida y notificada la calificacion, ni cuando eventualmente se haya interpuesto
recurso contra la ella. Por tanto, no puede reclamarse la nulidad de una calificacion
negativa por no haberse dado audiencia al interesado. Por ello, es improcedente la
invocacion que hace el recurrente a los articulos 74 y 75 de la Ley 30/1992, de 26 de
noviembre, de Régimen Juridico de las Administraciones Publicas y del Procedimiento
Administrativo Comuan. En primer lugar, porque dicha ley se derog6 por la Ley 39/2015, y
lo dispuesto en estos articulos se regula hoy en los articulos 71y 72 de la Ley 39/2015,
de 1 de octubre, si bien con una redaccion que presenta diferencias no sustanciales con
la alegada. En segundo lugar, porque la aplicacién del Derecho Administrativo al
procedimiento registral es subsidiaria, para aquellos extremos no regulados
expresamente en la legislacién hipotecaria, o que no ocurre en el presente caso, puesto
que la legislacién hipotecaria regula como ha de emitirse la calificacién registral, la forma
de su notificacién y los recursos que pueden interponerse contra las mismas, sin que se
haya infringido el articulo 258.5 de la Ley Hipotecaria, pues la calificacién de la
registradora ha sido global y unitaria, pero también independiente de la formulada por su
compafiera.

11. Respecto a la ordenacion jerarquica de los registradores, subordinados a la
Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Publica y la naturaleza vinculante de las
resoluciones de la Direccidon General alegadas por el recurrente debe decirse, en primer
lugar, que la doctrina de todas las Resoluciones alegadas no guardan identidad de razén
con las circunstancias concurrentes en el presente supuesto de hecho, donde se emite
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una primera calificacion por la registradora interina, se aportan nuevos documentos, con
base a los cuales la registradora observa un nuevo defecto, que no era posible advertir
anteriormente, al no haberse aportado las coordenadas de la superficie ocupada por la
edificacion.

En segundo lugar, que esa dependencia jerarquica de los registradores, no afecta a
la calificacion global, unitaria e independiente de la registradora. En este sentido, como
declar6 la Resolucién de 9 de marzo de 2012, con cita a la sentencia de 17 de
noviembre de 2006 de la Audiencia Provincial de Granada y a la sentencia de 24 de
febrero de 2012 del Tribunal Superior de Justicia de la Comunidad Valenciana, las
Resoluciones dictadas por la Direccién General solo son vinculantes para el registrador
afectado y para aquéllos que hayan de calificar el documento que las motivé. En este
sentido debe ser interpretada la diccion literal del articulo 327 de la Ley Hipotecaria, de
manera que, fuera de este ambito, no puede atribuirseles una eficacia general, pues ello
implicaria hacerlas de mayor valor que las decisiones judiciales que resuelven recursos
entablados contra las propias resoluciones, las cuales solo afectan a las partes. Distintas
son las Resoluciones dictadas por la Direccion General previa consulta, al amparo del
articulo 103 de la Ley 24/2001, de 27 de diciembre, que si tienen fuerza vinculante para
notarios y registradores y cuya inobservancia puede ser motivo de sancion disciplinaria,
como declaro la Resolucién de esta Direccion General de 10 de mayo de 2023.

12. El recurrente no discute ninguno de los defectos alegados por la registradora,
razén por la cual, el recurso ha de ser desestimado. Pero, a modo de razonamientos
«obiter dicta», esta Direccibn General debe decir, comenzando por el segundo de los
defectos, que si el mismo hubiera sido discutido por el recurrente, la Direccidén General
hubiera confirmado la nota de calificacion y desestimado el recurso, puesto que como ya
declaramos en las Resoluciones de 27 de febrero de 2014 y 4 de julio de 2019, referidas
a casos, como ocurre en el supuesto de hecho de este recurso, en el que la finca sobre
la que se declaraba la obra nueva «antigua» lindaba con rio, es ajustada a Derecho la
calificacién en la que el registrador exige la aportacién de la correspondiente autorizacién
administrativa que acredite la no sujecién del terreno sobre el que se ha edificado a las
servidumbres y limitaciones legales impuestas por la legislacion sectorial del dominio
publico hidraulico. Por su parte, en las Resoluciones de 19 de febrero de 2016, 28 de
octubre de 2022 y 8 de febrero de 2023, esta para un supuesto de dominio publico
hidraulico, como el presente, esta Direccién General declardé que, tras la nueva redaccion
dada al articulo 9.b) de la Ley Hipotecaria, efectuada por la Ley 13/2015, de 24 de junio,
el registrador puede comprobar la sujecién de la finca a las limitaciones legales que
minan el derecho edificatorio del titular dominical, a través del sistema informatico que
permita relacionar la descripcién que figura en el folio real con las diferentes limitaciones
o afecciones administrativas. En el presente caso, se acredita la antigiiedad de la obra
con certificado del técnico en el que declara que la misma se terminé en el afio 1987. Ya
en ese momento estaban en vigor los articulos 6 y 9 del Reglamento del Dominio Publico
Hidraulico, aprobado por Real Decreto 849/1986, de 11 de abril, que aunque ha sido
modificado en su redaccion por leyes posteriores, ya en su redaccion original fijaba una
zona de policia de 100 metros y conforme al articulo 9.3 del citado Reglamento: «La
ejecucién de cualquier obra o trabajo en la zona de policia de cauces precisara
autorizacion administrativa previa del Organismo de cuenca, sin perjuicio de los
supuestos especiales regulados en este Reglamento. Dicha autorizacion sera
independiente de cualquier otra que haya de ser otorgada por los distintos érganos de
las administraciones publicas».

13. Para el caso de que la Administracién competente autorizara la inscripcion de la
declaracion de obra nueva, esta Direccion General considera que la registradora debe
reconsiderar la formulacion del primer defecto relativo a la no acreditacion sobre la
ubicacién integra de la obra nueva dentro del perimetro de la finca sobre la que se
declara, por existir una diferencia de superficie entre la finca registral (216 metros
cuadrados) y la parcela catastral que se manifiesta coincidir con la realidad de la finca,
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gue mide 293 metros cuadrados. Hay que tener presente que, por aplicacion de la
doctrina de la Resolucién de 25 de junio de 2025, la inscripcion de la declaracion de obra
nueva requiere como acto registral previo la inscripcién de la georreferenciacion de la
finca sobre la que se declara la obra nueva. Asi lo exigia ya el ndmero 8 de la
Resolucion-Circular de esta Direccién General de 3 de noviembre de 2015, sobre la
aplicacion del articulo 202 de la Ley Hipotecaria, para que el registrador puede efectuar,
sin género de dudas, la operacién de calificacién registral consistente en la comparacion
de las geometrias de la finca y la superficie ocupada por la edificacién, como declararon
las Resoluciones de esta Direccién General de 4 de enero y 23 de abril de 2019. Para
ello, como dice la Resolucién citada de 2025, cuando el registrador tenga dudas sobre la
identidad de la finca, podra tramitar de oficio un expediente del articulo 199 de la Ley
Hipotecaria, con citacién a colindantes. En la tramitacion del expediente el registrador, si
tiene dudas sobre la relacién de la obra nueva con la servidumbre de policia, puede
notificar al organismo de cuenca, para que emita el informe, para hacerlo constar como
informacion complementaria, en su caso, sin impedir la inscripcion de la
georreferenciacion, ni de la obra nueva. En el presente caso, la registradora dispone de
la georreferenciacion de origen catastral de la finca, incorporada al titulo inscribible
presentado y las coordenadas de la superficie ocupada por la edificaciéon, aportadas
posteriormente mediante informe catastral de ubicacion de construcciones, por lo que
puede efectuar la comparacion de geometrias en que consiste la calificacion registral de
la ubicacion de la obra nueva, no existiendo obstaculo que le impida la tramitacion del
expediente, si la Administracion del Dominio Pudblico Hidraulico emite la preceptiva
autorizacion administrativa.

Por todo lo razonado, esta Direccion General ha acordado desestimar el recurso y
confirmar la nota de calificacion, puesto que no existe formulacion de nuevo defecto, sino
sefialamiento de defecto que resulta de la documentacion aportada para subsanar los
sefialados en una nota de calificacion anterior, que no fue recurrida.

Contra esta resolucion los legalmente legitimados pueden recurrir mediante demanda
ante el Juzgado de lo Civil de la capital de la Provincia del lugar donde radica el
inmueble en el plazo de dos meses desde su natificacion, siendo de aplicacion las
normas del juicio verbal, todo ello conforme a lo establecido en los articulos 325 y 328 de
la Ley Hipotecaria.

Madrid, 17 de febrero de 2026.—La Directora General de Seguridad Juridica y Fe
Publica, Maria Ester Pérez Jerez.
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